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  :المجاورة السكنية بين النظرية والتطبيق

 دراسة حالة بمدينة أبو ظبي
  

  علاء الدين ياسين.د.م.أ
  جامعة القاھرة – قليمىلإاو كلية التخطيط العمراني

  
  
  ملخص ال
  

بѧين فھنالѧك عѧدة اختلافѧات واضѧحة  .ملائمة فكرة المجاورة السكنية للتطبيق فѧي منطقѧة الخلѧيج العربѧي ىيدرس البحث مد
المخططѧѧون  اسѧѧتخدام يتسѧѧاءل البحѧѧث عѧѧن و .النمѧѧوذج التخطيطѧѧي والتطبيѧѧق، بѧѧالرغم مѧѧن التطبيѧѧق المسѧѧتمر دون المراجعѧѧة

تتناول الدراسѧة المبѧادئ النظريѧة و .النموذج الملائم أم من الأفضل البحث عن نماذج أكثر ملائمة لتخطيط المناطق السكنية
بحѧث فѧي طبيعѧة ھѧذا الاخѧتلاف، تلاخѧتلاف عنѧد التطبيѧق علѧى مدينѧة أبѧو ظبѧي وثم تحدد مѧدي ا ،لتكوين المجاورة السكنية

ومѧѧدي انعكѧѧاس ھѧѧذا علѧѧى  ،وھѧѧل ھѧѧو نѧѧاتج عѧѧن أسѧѧباب اجتماعيѧѧة واقتصѧѧادية أم لأسѧѧباب الكثافѧѧة السѧѧكانية لقطѧѧع الأراضѧѧي
وھѧي عوامѧل  ،لنظѧريتحديد العوامل التي تؤدي إلى ھذا الاخѧتلاف التطبيقѧي عѧن اإلى يخلص البحث و .الخدمات المحتملة

وينتھѧي  .والبعض الآخر عمراني متصل بأبعاد قطѧع الأراضѧي ،البعض منھا عامة مثل الاجتماعية والاقتصادية والسياسية
  .البحث بعدة توصيات وتحديد لعدة دراسات مستقبلية لتكوين المناطق السكانية أكثر ملائمة

  
  ية، المجاورة السكنية، الخليج العربي، مدينة أبو ظبيالتخطيط العمراني، للمناطق السكن: الكلمات المرجعية

  
  

  ةمقدم
  

المنطقة العربيѧة مبѧادئ التخطѧيط العمرانѧي بشѧكل متواصѧل، ولكѧن ھنѧاك احتيѧاج لمراجعѧة بعѧض النمѧاذج تطبق 
ھѧѧذه النمѧѧاذج إلѧѧى  تحتѧѧاجو .المجѧѧاورة السѧѧكنيةنمѧѧوذج ك ،للمنطقѧѧة تھاأو مناسѧѧب تھѧѧاملائملتحديѧѧد مѧѧدى التخطيطيѧѧة 

فالمجѧاورة  .نقاط اتفاق واختلاف عند التطبيق بين النموذج التخطيطي والنسيج العمرانѧي المطبѧق لوجود جعةمرا
ثѧم ھنѧاك  ، وتحديد عدة خدمات تلائم ھذه المجѧاورة السѧكنية يط المتضامالسكنية تقوم على عدة مبادئ مثل التخط
يظھر بѧه فطق السكنية المطبق من ھذا في المناأما  .)داخل ھذه المناطق(عدة مواصفات خاصة بالحركة الداخلية 

د مدي ملائمة ھذا النموذج لطبيعѧة منطقѧة يتحدلتحليل ھذه النظرية ومراجعة التطبيق  ، مما يستلزمعدة اختلافات
  .الدراسة

  
  

  تحليل الفكرة والمنھج المقترح  ١
  

، فالمجѧاورة السѧكنية ذاتھѧا ذات يدرس البحث مѧدي توافѧق نظريѧة المجѧاورة السѧكنية مѧع طبيعѧة المنطقѧة العربيѧة
تطبيѧق ھѧذا النمѧوذج بѧالرغم مѧن الاخѧتلاف الواضѧح أحيانѧاً الѧذي يمنѧع تنفيѧذ  نظرية محѧددة ويحѧاول المخططѧون

  (Ahmed Yousry 1986) .تطبيقھا
  
  البحثأھداف  ١/١
  

نمѧوذج بھѧدف تخطيطѧي الѧذي يتبعѧه المخططѧون وتحليѧل ال) كنموذج(دراسة المجاورة السكنية يھدف البحث إلى 
دراسѧة طبيعѧة تكѧوين المنѧاطق كما يھدف إلى  .تحسين الأداء والوصول إلى تنويعات تكون أكثر توافقاً مع الواقع

كمѧا يتنѧاول البحѧث  .في الخليج العربي، واكتشاف النسيج العمرانѧي الخѧاص بالمنطقѧة) النسيج العمراني(السكنية 
ѧѧق بѧѧد التطبيѧѧتلاف عنѧѧاق والاخѧѧتوي الاتفѧѧد مسѧѧقين تحديѧѧي المطبѧѧيج العمرانѧѧوذج والنسѧѧذلك النمѧѧدي ، وكѧѧد مѧѧتحدي
  .ملائمة النموذج للتطبيق في منطقة الخليج العربي
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  الاعتبارات الأساسية ١/٢
  

  :بالنسيج العمراني في ظل الاعتبارات الآتية المجاورة بدراسة علاقة نموذج الورقةتقوم 
محددة، وأيضاً له مزايا الروتين التطبيقي الذي  النموذج المرجعي له تركيبة محددة، وله معايير وخصائص •

  .يعمل بكفاءة بنسبة عالية
والاحتفاظ به لأنه يحتوي على مزايا الروتين التطبيقي ، ) المخططين(يفضل مستخدمين النموذج المرجعي  •

  .لأن تغييره قد يغير مھامھم
مѧѧدي ملائمѧѧة ومراجعѧѧة  دراسѧѧة وتوضѧѧيح النمѧѧوذج مѧѧن جديѧѧد بعѧѧد التطبيѧѧق لإظھѧѧار توافѧѧق أو واخѧѧتلاف •

  .الأولويات للوصول إلى نتائج أفضل
البحѧѧث لا يѧѧدرس خطѧѧوات عمѧѧل النمѧѧوذج أو خطѧѧوات صѧѧياغته لأن ھѧѧذا يѧѧدخل فѧѧي إطѧѧار أننѧѧا متفقѧѧون علѧѧى  •

  .النموذج
العمѧѧران الحѧѧالي للمدينѧѧة يكѧѧون النسѧѧيج العمرانѧѧي الѧѧذي ھѧѧو نظѧѧام ھندسѧѧي عمرانѧѧي يعمѧѧل مѧѧن خѧѧلال ثقافѧѧة  •

يج العمراني ھو أن المباني والمنشآت تعمل بناء على الأحداث التي تم داخلياً فيه بناء المجتمع المحلي، النس
  .على الثقافة الخاصة

وكѧل . عѧن بعضѧھا النسيج العمراني ھو تكوين لمجموعѧة مѧن الأنشѧطة تعمѧل بنجѧاح وبصѧفة غيѧر منفصѧلة •
 متكامѧل بر داخل محتѧوي بنѧائيمجموعة من الأنسجة الأصغر وداخل منظومة من الأنسجة الأكنسيج يعتمد على 

  .تجعل ھذه الأنسجة ذات معني منطقي
• ѧه صѧام لѧيالنسيج العمراني له مفردات وتكوين عѧات ذات معنѧالمجتمع ياغة ومحتويѧة بѧة الخاصѧر الثقافѧل  لتظھѧمث

  معني الوتفاعلات الحداث والأو  PHYSICAL GEOMETRYھندسيةالمكونات ال
الأحѧداث المصѧاحبة لھѧذا التكѧوين  مѧن جملѧةلھѧدف الجمѧالي فقѧط ولكѧن التكوين الھندسي الفيزيقي ليس ھو ا •

ھѧي التѧѧي تعطѧي القيمѧѧة الحقيقيѧѧة والتميѧز الثقѧѧافي ھѧو صѧѧياغة النسѧѧيج الإحѧداث لتعطѧѧي القيمѧة المتوافقѧѧة مѧѧع 
 .المجتمع الذي يستخدم التكوين الفيزيقي

 
  

  البحث والمنھجية المتبعة فرضيةتساؤلات و ١/٣
  

ھѧѧل نحѧѧن نسѧѧتخدم أفضѧѧل ؟  الآن تناسѧѧب متطلبѧѧات نسѧѧيج المجتمѧѧع المحلѧѧي) لمجѧѧاورة السѧѧكنيةا(ھѧѧل ھѧѧذا النمѧѧوذج 
  ؟نموذج مناسب لنا؟ أم من الأفضل البحث عن نماذج أخري

  
) COMPONENTS(لѧѧه مكونѧѧات ) MODEL(كѧѧل نمѧѧوذج ة علѧѧى ھѧѧذه التسѧѧاؤلات يفتѧѧرض البحѧѧث أن بѧѧللإجا

  .ىأحياناً أخرفى حياناً وغير مناسبة مناسبة أ قد تكون) BEST MAP(ترتبط من خلال خريطة مثالية 
  
المنطقѧة العربيѧة الحѧديث مѧن خѧلال البنѧاء فѧي  يدرس البحث توافق نظرية المجاورة السѧكنية مѧع طبيعѧة نسѧيج و

 .  A. A1 . A2مثѧل " نموذجيѧة"فنظرية المجاورة نموذج يعني بمنطقѧة ذات خصѧائص  .منھج تحليلي استنتاجي
وبالتѧѧالى يѧѧدرس  .  .B. B1. B2 مثѧѧل" التطبيقيѧѧة" منطقѧѧة الدراسѧѧة ذات الخصѧѧائص طبيعѧѧةويمكѧѧن أن تختلѧѧف 

،  A1 B1 ،-  A1 B2 - A2 B1 -  A2. B2البحѧث مѧدى ارتبѧاط خصѧائص التطبيѧق مѧع خصѧائص النمѧوذج مثѧل 
تنѧѧاقص خصѧѧائص  ىمѧѧدمѧѧع عѧѧدم التعѧѧرض لتوافѧѧق النمѧѧوذج بصѧѧورة أفضѧѧل مѧѧع التطبيѧѧق،  ىلاسѧѧتنتاج مѧѧد.وھكѧѧذا

  .B1 . B2التناقص في خصائص النسيج    ىأو مد، A1 . A2 اخلياً المجاورة د
  
  
  )المبادئ النظرية(تكوين المجاورة السكنية   ٢
  
  المجاورة السكنية كنموذج تخطيطي ٢/١
  

 –ھѧѧي منطقѧѧة سѧѧكنية محѧѧددة بعѧѧدد مѧѧن المسѧѧاكن مخدومѧѧة بمجموعѧѧة مѧѧن الخѧѧدمات الأساسѧѧية  المجѧѧاورة السѧѧكنية
 .وھي تھدف إلى إيجاد بيئة صحية وآمنه، وتكون للسѧكان البيئѧة الاجتماعيѧة الملائمѧة وخاصة الدراسة الأساسية،

وليѧѧة التكراريѧѧة، وتكѧѧون يتعتبѧѧر المجѧѧاورة ھѧѧي الوحѧѧدة التخطيطيѧѧة الأساسѧѧية للتخطѧѧيط العمرانѧѧي أو الوحѧѧدة المدو
الوظѧائف وشѧبكة  وأيضѧاً يحѧدد لھѧا) BRIAN 2001(منفصلة عن الاستخدامات الخارجية أو الفواصل الطبيعية 

اتفقت أغلب المراجѧع الحديثѧة علѧى وجѧود و .آلاف نسمة ١٠آلاف و  ٥الطرق المناسبة وعدد السكان يتدرج بين 
  .يمكن إيجازھا فيما يلي )مبادئ عامة ٤ –مبادئ أساسية  ٤(ثمان أو تسع مبادئ تكون متوفرة في المجاورة 
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  لأساسية لتكوين المجاورة السكنيةالمبادئ ا ٢/٢
  
ѧѧѧع حѧѧѧب المراجѧѧѧي  ٤ددت أغلѧѧѧية وھѧѧѧادئ أساسѧѧѧض أن مبѧѧѧا بعѧѧѧتلط بھѧѧѧة، وتخѧѧѧامة مكثفѧѧѧاورة متضѧѧѧون المجѧѧѧتك

  .وأنھا تستجيب للظروف البيئية والثقافية ،وذات نظام حركة متعددة ، الاستخدامات
  
  المدمج النسيجنموذج  ٢/٢/١

 وحتѧى ،ب الفراغѧاتن حيѧث مقيѧاس وحركѧة ونسѧمBRIAN 2001( ѧ(النموذج المدمج يكون مناسب للاسѧتخدام 
للاسѧتفادة مѧن ).ارتفѧاع المبѧاني بالنسѧبة لعѧروض الطѧرق(تكون مناسبة لحركة مشاة أكثر وأيضاً نسب الفراغات 

علѧى  الانѧدماجيسѧاعد و .الشبكات الأساسية قل في تقليل تكلفة الإمدادات أومسطحات الأرض المتاحة والتكلفة الأ
تحديѧد الموقѧع علѧى تأكيѧد يسѧاعد ، وكѧذلك ط الاجتمѧاعي والتѧالف بيѧنھمزيادة التكامل بѧين السѧكان وزيѧادة الارتبѧا

  .مركز ويشعر بتركيز الاستخدامات بھا أكثرال
  
  اختلاط الاستخدامات ٢/٢/٢

تحتوي المجاورة على مجموعة من الأنشطة الملائمة للسѧكان غيѧر الأنشѧطة السѧكنية، ويمكѧن الحركѧة بѧين ھѧذه الأنشѧطة 
تخѧѧتلط بѧѧه أيضѧѧاً أنѧѧواع الإسѧѧكان ، ومات بѧѧؤرة أو نقطѧѧة الاھتمѧѧام التѧѧي تميѧѧز المجتمѧѧع مركѧѧز الخѧѧديمثѧѧل و .للمشѧѧاة

أن تكون لكل مجاورة وظيفة مدنيѧة ) DORVEN 2002(دورفين ويحدد  .المختلفة والمتنوعة في الحجم والكثافة
 .أو ذات اتصال بالأنشطة التي تخدم باقي المدينة

  
  عدد وسائل الحركة والنقلت ٢/٢/٣

المجاورة على نظام الحركة الداخلية وھو نظام متعѧدد الوسѧائل يعطѧي فرصѧة لحركѧة المشѧاة أو الѧدراجات تعتمد 
نظѧѧام الحركѧѧة الآمنѧѧة الملائمѧѧة بѧѧين أجѧѧزاء المجѧѧاورة يفضѧѧل أن يكѧѧون مغلѧѧق ولا يسѧѧمح بѧѧالمرور  و. والسѧѧيارات 

  .العابر ولكن يعطي الأولوية للمشاة، وأن تكون بھا السيارات بسرعة محدودة
  
  للمعطيات البيئية والثقافية الاستجابة ٢/٢/٤
ѧѧا تѧѧط بھѧѧي تخطѧѧة التѧѧع البيئѧѧاورة مѧѧابع اللتلائم المجѧѧتجيب للطѧѧالمجتمعتسѧѧاص بѧѧاري الخѧѧي والمعمѧѧون ل، وعمرانѧѧتك

ذات ارتبѧѧاط بالفراغѧѧات العامѧѧة أو لتكѧѧون ، و)VICTOR 2001(متواصѧѧلة ومندمجѧѧة مѧѧع البيئѧѧة المحيطѧѧة بھѧѧا 
  .ترفيھية والخدمات المجتمعيةبالحدائق أو المباني ال

  
  المبادئ العامة لتكوين المجاورة ٢/٣
  

  :أضافت بعض المراجع المبادئ العامة وھي مبادئ شمولية والبعض الآخر يدخل في تفاصيل تذكر منھا الآتي
  
  ارتباط بالمخطط العام للمدينة ٢/٣/١

بكة من الفراغات المفتوحة اعي نظام شوھي تر ،ترتبط المجاورة السكنية بالمدينة عن طريق المخطط العام
  .بباقي المدينة الخاصة

  
  حجز مواقع للأنشطة الوظيفية ٢/٣/٢

تحجز المجاورة بعض المناطق للأنشطة المستقبلية أو الخدمات العامة التي تخدم باقي المدينة وليس داخѧل حѧدود 
توحѧة أو الخضѧراء لابѧد أن تكѧون ذات المجاورة فقط، وھي توضح رمزية دور المجاورة بالمدينة والمنѧاطق المف

  .نظرة شمولية وتخدم ليس فقط المنطقة ولكن كامل المدينة
  
  صفات التمييز البصري ٢/٣/٣

تحتوي المجاورة على تنويعات في التكوينات العمرانية والفراغات والحѧدائق تѧؤدي إلѧى غنѧاء التكѧوين البصѧري 
ع العام الذي يعطѧي انطبѧاع جمѧاعي للفراغѧات وخاصѧة علѧى للمناطق السكنية، تراعي صفات الواجھات أو الطاب
  .الشوارع الرئيسية ذات تصميم عمراني للممرات

  
  صفات التلوث السكني ٢/٣/٤

ذات ارتبѧѧاط داخلѧѧي أكثѧѧر مѧѧن  )CLUSTER(تѧѧرتبط  المبѧѧاني بالمجѧѧاورة عѧѧن طريѧѧق مجموعѧѧات مѧѧن البلوكѧѧات 
تѧذھب .. ر ويعكѧس مѧدي تركيѧز الأنشѧطة بشѧكل واضѧح البلوك السكني لابد أن يكѧون صѧغي.. الترابط الخارجي 

  .بعض المراجع إلى حد تحديد النظام الشبكي لتلائم لنظام الشوارع والذي يعطي زيادة الترابط
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  خلاصة تكوين المجاورة السكنية ٢/٤
  

تكوين المجѧاورة والصѧفات التѧي أطلقѧت علѧى خصائصѧھا يحѧدث بينھѧا بعѧض التكѧرار أو التѧداخل بѧين السѧمات، 
وسѧوف نتنѧاول أھѧم ھѧذه  .والبعض الآخر من ھذه الخصائص يكون شمولياً ومجѧرد والآخѧر يكѧون أكثѧر تفصѧيلاً 

  .السمات والخصائص تكوين المجاورة في محاولتنا للوصول لأھم ھذه الخصائص
  
  )١جدول ( خصائص المجاورة والتداخل فيھا ٢/٤/١

الإنسѧاني، وخاصѧية محدوديѧة خاصѧية المقيѧاس تتكرر وتتداخل معاني بعѧض الخصѧائص مثѧل خاصѧية التضѧام و
ة مراعѧاة الاتصѧال الѧداخلي أو يخاصѧ، وخاصية التنوع بين أنѧواع الإسѧكانوخاصية خلط  الاستخدامات ، الموقع

  .ترابط الطرق واستخدام محاور الشبكة لربط أجزاء المجاورة
  
  

  ھاخصائص المجاورة السكنية والتداخلات بين) ١(جدول 
  

  دلالات أخري  الخصائص الفرعية  سيةالخصائص الأسا

 - COMPACTتخطيط متضام  -١
 الإنسانيتخطيط يراعي المقياس 

HUMAN SCALE  

  LIMITED SITEمحددة الموقع  -
 تركيز الاستخدام -

INTENSITY of USES  
  PEDESTRIANحركة للمشاة  -

 مساحة محدودة الكثافة -
 LIMITED AREA DENSTY  

 MIXED UESخلط الاستخدامات  -٢
 خلط أنواع فئات الإسكان -
 MIXED HOUSING  

 نماذج سكنية مختلفة  -
VARITY of HOUSING TYPES  -  خدمات وأنشطة  

تخطيط يراعي الحركة الداخلية  -٣
INTER-CONNECTED 

STREETS(  
  GIRID FORMنظام حركة شبكي  -
  شبكة الحركة -  مركز خدمات داخلي واضح  -

  ةيخدم الخلفية التاريخي -٤
  المحافظة على البيئة الطبيعية -

HISTORICAL & VISUAL 
CHARACTERISTICS  

 فراغات داخلية متنوعة  -
  وجھات جمالية  -
 يساعد على الترابط الاجتماعي -
  SOCIAL INTERACTION  

  التداخل بين الطبيعة والسكن -

مرتبط بالمخطط الشامل  -٥
CONSISTENT WITH CITY 

PLANNING  

خل الشمولي يراعي المد -
COMPREHNISIVE 

APPROACH  
  

  
  
  خصائص المجاورة الشمولية والتفصيلية ٢/٤/٢

فمѧثلا  .مѧن جھѧة أخѧرى تفصѧيليةمѧن جھѧة والبعض الخصائص تتناقض فيما بينھا مѧن حيѧث التجريѧد والشѧمولية 
والطѧابع والارتبѧاط تتضمن المبادئ الشمولية التخطيط المتضام ومراعاة المقياس الإنسانى والمحافظة على البيئة 

بѧѧالمخطط الأشѧѧمل، بينمѧѧا تشѧѧمل المبѧѧادئ التفصѧѧيلية المواقѧѧع المحѧѧددة وحركѧѧة المشѧѧاة السѧѧھلة واحتѧѧرام الطѧѧابع 
دة يمكن تطبيقھѧѧا علѧѧى أي مخططѧѧات وھѧѧي أھѧѧداف عامѧѧة مجѧѧرفѧѧالخصѧѧائص والمبѧѧادئ البديھيѧѧة أمѧѧا . التѧѧاريخى

كما ھѧو  ىيمكن تطبيقھا عند أي مستو لأنھائص يفضل محايدة ھذه الخصا، و وشمولية وليست خاصة بالمجاورة
  :موضح فيما يلى

  ).أغلب المخططات تحاول ھذا(المحافظة على البيئة الطبيعية  •
  ).يصعب قياس ھذا التغير على المستوي التخطيطي(المحافظة على القيم النظرية التاريخية  •
ً (الارتباط بالمخطط العمراني الأشمل  •   ).ليس ھناك مخطط شامل دائما
  
  الخصائص الحاكمة في تكوين المجاورة السكنية ٢/٤/٣

  .نوجز فيما يلي أھم الخصائص الحاكمة ونركز على الخصائص الممكن قياسھا بقدر الإمكان
 COMPACT() المسѧѧѧѧѧѧѧاحة –الكثافѧѧѧѧѧѧѧة (التخطѧѧѧѧѧѧѧيط المتضѧѧѧѧѧѧѧام والѧѧѧѧѧѧѧذي يراعѧѧѧѧѧѧѧي البعѧѧѧѧѧѧѧد الإنسѧѧѧѧѧѧѧاني   -أ 

DEVELOPMENT.(  
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) خلط فئѧات الѧدخل يѧؤدي تحديѧد الخѧدمات بѧداخلھا(الإسكان  خلط الاستخدامات بطريقة منطقية وخلط أنواع  - ب 
  .)MIXED USES(تخطط مع الحركة 

 –سѧيارات متصѧلة  –الحركѧة للمشѧاة (الترابط الداخلي للحركة بين أجزاء المجاورة لضمان الحركѧة الآمنѧة   - ج 
  ).الاستخدام الداخلية

 
  

 اختلاف تكوين المجاورة عن التطبيق بمدينة أبو ظبي  ٣
  

علاقѧات ھامѧة لتأكيѧد تكѧوين المجѧاورة وھѧي الكثافѧة، خلѧط فئѧات الѧدخل وتѧوفير الخѧدمات  ٣بق يتم تحديѧد مما س
 .كمثال لتكون داخل المجاورة السكنية فيما يلي يتم تحليل ھذه العوامل وعلاقتھا بمدينة أبو ظبي

  
 داخل المجاورةخلط الفئات المختلفة  ٣/١
  
  الدخل داخل المجاورة السكنية المبادئ التي تحكم علاقة فئات ٣/١/١
  .تعدد الفئات ذات الدخل المختلف تؤدي إلى تنوع في الوحدات التخطيطية •
  .  تعدد الفئات ينوع في اختيارات الخدمات المطلوبة ويوضح ھذه الفئات •
  .وتنعكس أيضاً على نوعية ومعدلات تردد الاستخدام للخدمات •
  .كان يزيد التفعيلالاتصال عن طريق المشاة والالتقاء بين الس •
خلط مستويات الدخل المختلفة تساعد على المدمج من خلال التعامل اليѧومي وھѧو يѧؤدي إلѧى زيѧادة التѧرابط  •

  .الاجتماعي وزيادة الشخصية المحلية
  .التقليل ما أمكن في العزل الاجتماعي يعمل على زيادة التفعيل •
  .كل واضحالنشاط التجاري والاقتصادي مما يحسن في أداء السوق بش •
زيادة العزل الاجتماعي ينعكس على التصرفات الاجتماعية والاتصѧال الاجتمѧاعي ولѧه وحѧدة علѧى مسѧتوي  •

 .الانتماء الاجتماعي
  

  صعوبة خلط فئات الدخل المختلف داخل المجاورة في الخليج العربي ٣/١/٢
عرقية ممѧا صѧعب إمكانيѧة خلѧط زيادة الدخل في الفترة الأخيرة جعل الھوة متسعة بين ذوي الدخل والفئات ال •

  ).ھناك ھوة واضحة بين الدخول والفئات الاجتماعية(الفئات المختلفة 
الإقلѧيم ولѧيس  ىئلي علѧى مسѧتوعن طريق الارتباط العا ىارتباط المجتمع على مستوي الإقليم والمدن الكبر •

  .المحلي ىالمستوعلى 
  .المدن تجمع بين الأسر الممتدة والأسر المستقلة بالإضافة إلى أسلوب الحياة الذي يؤكد الفصل الاجتماعي •
توزيѧع مسѧطحات الأراضѧي المتسѧاوية والكبيѧѧرة أكѧد الفصѧل مѧع اسѧتخدام السѧѧيارة التѧي سѧاعدت أكثѧر علѧѧى  •

 .زيادة العزل
  

  زيادة الكثافة بالمجاورة بمدينة أبو ظبي ٣/٢
  
  دئ التي تحكم الكثافة السكنية بالمجاورةالمبا ٣/٢/١
  .زيادة الكثافة تفيد في اقتصاديات المشروعات وأيضاً توفر في اقتصاديات النقل الداخلي والخارجي •
  .زيادة الترابط الاجتماعي عن طريق حيوية الفراغات وتحسين أداء الخدمات •
  .خطيطية داخل المخططات العامة للمناطقالفروق بين الكثافة العامة والكثافة الخاصة تعطي المرونة الت •
معѧدل اسѧتخدام الأشѧخاص فѧي الغرفѧة (تظھر المشاكل ليس في زيادة الكثافة ولكن في زيادة معѧدل التѧزاحم  •

 ).الواحدة
  
  صعوبة زيادة الكثافة داخل المجاورة في الخليج العربي ٣/٢/٢
  .اقتصاديات المشروعات زيادة الموارد الدولة في الفترة الأخيرة أدت إلى إھمال دراسة •
نمѧѧط الحيѧѧاة الاجتماعيѧѧة ذات الأسѧѧرة الممتѧѧدة أدي إلѧѧى توزيѧѧع الأراضѧѧي الكبيѧѧرة وأدي إلѧѧى زيѧѧادة العѧѧزل  •

  .الاجتماعي عن طريق المحيط المباشرة داخل المدن
توزيѧѧع الأراضѧѧي بمسѧѧطحات متسѧѧاوية أھѧѧدر الأراضѧѧي وقلѧѧل الكثافѧѧة ممѧѧا أثѧѧر علѧѧى توزيѧѧع الخѧѧدمات فѧѧي  •

 ).المدارس مثلا(ي لزيادة الاعتماد على الخدمات المركزية الضواحي وأد
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  علاقة الخدمات بالمجاورة بمدينة أبو ظبي ٣/٣
  
  المبادئ التي تحكم علاقة الخدمات بالمجاورة السكنية ٣/٣/١
  .للمشاة والسيارات ةمقبول اتنطاق فىالأساس في توزيع خدمات المجاورة أن تكون يومية أو أسبوعية  •
  .خدمات أقلولكن الكثافة الأقل تعني  ،اعد على زيادة التفاعل الاجتماعي الخدمات تس •
  .الكثافة الأقل تعني خدمات ذات تكلفة أعلي وتكلفة صيانة عالية وقلة الموارد والعوائد •
  .الحالة الاجتماعية والاقتصادية تؤثر على استخدام الخدمات ووسيلة الانتقال •
المسѧجد فѧي المجتمѧع (علѧى توزيѧع بعѧض الخѧدمات بشѧكل كبيѧر مثѧل نوعية الخدمات ومستوي التردد تؤثر  •

 .)الإسلامي الذي يتطلب التردد والقرب من السكن
  

  صعوبة تداخل الخدمات مع المجاورة في الخليج العربي ٣/٣/٢
  .ساعد على استخدام السيارةصعوبة المناخ في منطقة الخليج العربي  وامتداد المجاورة وتباعد الخدمات  •
• ѧѧدم تѧѧتوعѧѧة ومسѧѧى نوعيѧѧس علѧѧة أنعكѧѧة الملائمѧѧدمات وأد ىوافر الكثافѧѧدمات  ىالخѧѧى الخѧѧاد علѧѧى الاعتمѧѧإل

  .المركزية
  
  خلاصة صعوبات تطبيق المبادئ للمجاورة بالخليج العربي ٣/٤
  

  . ىأبو ظببالتطبيق على مدينة  الخليج العربيب صعوبات تطبيق المبادئ للمجاورة) ٢(جدول و )١(يوضح شكل 
  

  
  صعوبات تطبيق المبادئ للمجاورة بالخليج العربي) ٢(جدول 

  

  صعوبة تطبيقھا بالخليج العربي  المبادئ الحاكمة للمجاورة السكنية  
  )ظبى أبومثال مدينة (

علاقة 
فئات 

الدخل 
  بالمجاورة

  تعدد الفئات تؤدي إلى تنوع الوحدات التخطيطية  -
خلط مستويات الدخل يساعد على الدمج  -

  خلال التعامل اليومي الاجتماعي من 
تعدد الفئات يؤدي إلى تنوع الخدمات المطلوبة  -

   أفضلوخدمتھا بشكل 

زيادة الدخل أدت إلى اتساع الھوة الاقتصادية  -
  بين الفئات 

ارتباط المجتمع على المستوي الإقليمي أكثر  -
  من المستوي المحلي 

المدن تجمع بين الأسر الممتدة والأسر  -
  المستقلة

يع المسطحات السكنية الكبيرة ساعدت توز -
  على زيادة الفصل على المستوي المحلي

علاقة 
الكثافة 

السكانية 
  بالمجاورة

زيادة الكثافة تفيد في اقتصاديات المشروعات  -
  واقتصاديات النقل 

زيادة الترابط الاجتماعي عن طريق حيوية  -
  الفراغات وتحسين أداء الخدمات 

العامة والكثافة الخاصة تعطي الفروق بين الكثافة  -
  مرونة تخطيطية داخل المخطط العام

تظھر المشاكل من الكثافة عن زيادة التزاحم  -
  )معدل استخدام الخدمة الواحدة(

زيادة موارد الدولة أدت إلى إھمال  -
  اقتصاديات المشروع 

نمط الحياة الاجتماعية للأسر الممتدة أدي إلى  -
إلى زيادة العزل توزيع أراضي كبيرة وأدي 

  الاجتماعي عن المحيط المباشر
توزيع الأراضي بمسطحات متساوية إھدار  -

أراضي تلك الكثافة مما أثر على الخدمات في 
الضواحي وأدت لزيادة الاعتماد على 

  )المدارس(الخدمات البعيدة 

علاقة 
الخدمات 
  بالمجاورة

خدمات المجاورة اليومية والأسبوعية عن طريق  -
  مقبول للاستخدام المشاة نطاق 

.. الخدمات تساعد على زيادة الالتقاء الاجتماعي  -
  .ولكن الكثافة الأقل تعني خدمات أقل

تعني خدمات أقل وتكلفة صيانة وقلة  الأقلالكثافة  -
  العوائد 

الحالة الاجتماعية والاقتصادية تؤثر على  -
  استخدام الخدمات ووسيلة الانتقال 

مستوي التردد تؤثر بشكل كبير نوعية الخدمات و -
  )الإسلاميالمسجد في المجتمع (على التوزيع 

امتداد المجاورة وتباعد الخدمات ساعد أكثر  -
  على الاعتماد على السيارة

عدم توافر الكثافة انعكس على توفير  -
  )المدارس(الخدمات ذات المستوي الجيد 

صعوبة  المناخ في منطقة الخليج أدت إلى  -
  السيارة بشكل مستمر  استخدام
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  )١(شكل 
 الكبرى إقليم مدينة أبو ظبى

 
 
 

  خليفة بن زايد   الكبرى مدينة أبو ظبيإقليم 
   
  
  الشوامخ  موضح علية مدينة خليفة 
  ومدينة محمد بن زايد  

  ومدينة الشوامخ  
      الھكتار/وحدة ١,٥موطنين  إسكان -
  ھكتار ٧٠٠المجاورة  -
  ريةعكس المرجعية النظ-

               محمد بن زايد  

   
 
  
  
  

  خليفة بن زايد مدينة
 

راضى مساحات قطع الأ
 ٤٥*٤٥( وأيضا) متر٣٠*٣٠(

 ٣٠وعروض طرق حوالي )  متر
  مترا 

  
عدم توافر الكثافة المناسبة لقيام 

وحدة فى  ٢( -الخدمات المجتمعية 
  ) الھكتار

.  
الارتباط بين  آوعدم الالتقاء 

   السكان
   
  
  
  ينة الشوامخمد
  

 ٤٥*٤٥(راضى لأمساحات قطع ا
  ) متر

  مترا  ٤٧وعروض طرق حوالي  
  
  )وحدة فى الھكتار  ١,٢(
مما أدى إلى اتساع المساحات  

  .المخصصة للمجاورات والأحياء
  

عدم وجود فكرة حركة المشاة او 
الوصول الى الخدمات الا عن 

   .طريق السيارات
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  )١(تابع شكل 
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  محمد بن زايد ةمدين

  
راضى لأتتراوح المساحات قطع ا

 ٤٥*٤٥( وأيضا) متر ٦٠*٦٠(
 ٣٠وعروض طرق حوالي )  متر

 أدتكبر المساحات  أن إلامترا 
عدم توافر الكثافة المناسبة  إلى

 . لقيام الخدمات المجتمعية
  

راضѧѧى الكبيѧѧرة واسѧѧتخدام لأقطѧѧع ا
عѧѧѧزل الوحѧѧѧدات  إلѧѧѧى أدىالسѧѧѧيارة 

  لمجاورةوعدم واقعية فكرة ا
  

  
  
  جاورة على التطبيق بمنطقة الخليجخلاصة العوامل التي تؤدي إلى اختلاف نظرية الم ٤
  

ھناك مجموعتين من العوامل التي تؤدي إلى اختلاف ھѧذه النظريѧة عѧن التطبيѧق مثѧل عوامѧل عامѧة مثѧل الخلفيѧة 
وھي عوامل ذات ترابط مثѧل الكثافѧة التѧي  ،التاريخية والبعد الاقتصادي والسياسية بالمنطقة ثم العوامل العمرانية

تؤدي إلى التأثير على توزيع الخѧدمات ممѧا يѧؤدي أيضѧاً إلѧى التѧأثير الواضѧح علѧى الحركѧة والطѧرق ثѧم التكѧوين 
  :نوجز فيما يلي ھذه العواملوالعام للمجاورة السكنية، 

  
  العوامل العامة التي تؤدي إلى اختلاف نظرية المجاورة عن التطبيق ٤/١
  
  عوامل وقرارات سياسية ٤/١/١

طبيعة الخلفية الاجتماعية والتاريخية المنتشѧرة فѧي منطقѧة الخلѧيج، ثѧم ظھѧور الإمكانيѧات التѧي أدت إلѧى بحبوحѧة 
العѧيش فѧѧي ظѧل إمكانيѧѧات غيѧر محѧѧددة مѧع قلѧѧة العѧѧدد النسѧبي للسѧѧكان بالنسѧبة للمسѧѧاحة، وارتبѧاط المѧѧدن الخليجيѧѧة 

  .صية بالإضافة إلى صعوبة المناخ لفترة زمنية خلال العامواحترام الخصو) أبو ظبي –العين (
  
  طبيعة التكوين الاجتماعي ٤/١/٢

 –الانتشار والحراك السكاني بين المناطق داخل الإمارات والعديد من الأسر تعيش منتقلѧة بѧين أبѧو ظبѧي والعѧين 
ة إلѧѧى وجѧѧود فواصѧѧل بѧѧين الفئѧѧات أو دبѧѧي والشѧѧارقة وأيضѧѧاً توزيѧѧع الأسѧѧر بنѧѧاء علѧѧى مجتمعاتھѧѧا القبليѧѧة، بالإضѧѧاف

  ).وافد –مواطن (الاجتماعية والعرقية كما أن ھناك أكثر من فئة اختلافية 



٤٣ 
 

  
  الواقع الاقتصادي الجديد ٤/١/٣

الواقع الاقتصادي الجديد وظھور إمكانيات اقتصادية غيѧر محѧددة بالإضѧافة إلѧى زيѧادة الملكيѧة الفرديѧة الخاصѧة، 
زمنية قصيرة نسبياً، ممѧا يѧؤثر بالتѧالي علѧى نوعيѧة وكميѧة الخѧدمات المطلوبѧة  في فترةوتضاعف الدخل القومي 

ارتباط زيادة الدخل بالفئات الاجتماعية وانعكاس ھذا علѧى مسѧاحة الأراضѧي  .لأنواع الفئات الاقتصادية المختلفة
  .السكنية الممنوحة للسكان أو للمجموعات العرقية المختلفة أنعكس على المساحة الإجمالية للمجاورة

  
  العوامل العمرانية في اختلاف النظرية عن التطبيق ٤/٢
  

  :نوجز ھذه العوامل وھي تتراوح بين الكثافة وتوزيع الخدمات وتأثير ھذا على الحركة والطرق
  
  عوامل الكثافة العمرانية ٤/٢/١
فѧي الفتѧرة التاليѧة انتشѧر  نعكس نماذج الضواحي الأمريكيѧة علѧى منطقѧة الخلѧيج العربѧي ممѧا يعكѧس مѧن صѧورةا

مما شѧجع علѧى انتشѧار ھѧذه الفكѧرة تѧوفر الأراضѧي والإمكانيѧات يتوسѧط كثافѧة الوحѧدات ، العالمية الثانيةللحرب 
تحديѧد  ).علѧى الھكتѧار ١٠-٨(في حين المتوسطات الأمريكية الآن حѧوالي ) على الھكتار ٤(كتار حوالي ھعلى ال

آلاف نسѧمة علѧى  ٥ي مسѧاحة المجѧاورة السѧكنية المطلوبѧة لعѧدد مساحة القطع الأراضي مبدئيا يѧؤثر علѧى إجمѧال
وھي تنعكس على مسافات السير في تقليل الكثافة بھذا الحد صعب في الوصول إلى الخѧدمات إلا باسѧتخدام  الأقل

  .السيارات
  
  عوامل الخدمات المجتمعية ٤/٢/٢

ھѧذه الخѧدمات كمѧا أن ھنѧاك صѧعوبة فѧي توزيع الدخول تؤثر على نوعية الخدمات المطلوبة وعلѧي أسѧعار تѧوفر 
الانتشѧار المبѧالغ فيѧه أدي إلѧى  .توزيع ھذه الخدمات وعدم كفاءة فѧي عمѧل ھѧذه الخѧدمات فѧي ظѧل الكثافѧات الѧدنيا

 .خدمات الحѧي السѧكني ممѧا جعѧل النظѧام المتبѧع غيѧر واضѧحسوء توزيع الخدمات وتداخل خدمات المجاورة مع 
أدت إلى خلل في توزيع الحركѧة، نوعيѧة الخѧدمات تتحسѧن بشѧكل ) المدارس مثل(كفاءة ونوعية معطي الخدمات 

  .واضح عند زيادة الكثافة ووجود طلب متصاعد وتنافس تفضيلي
  

  عوامل الحركة والطرق ٤/٢/٣
زيادة مساحة المجاورات يزيد في الاستخدام اليѧومي للسѧيارات، بالإضѧافة إلѧى صѧعوبة الحركѧة لمسѧافات طويلѧة 

صياغة المجتمع بالشكل الѧراھن المنتشѧر صѧعبت أيضѧاً مѧن الحركѧة كما أن  .المناخ الحار القاسيظل للمشاة في 
بѧѧدون اسѧѧتخدام السѧѧيارات وجعلѧѧت النظѧѧام الشѧѧبكي أو المحѧѧاور للطѧѧرق التѧѧي تقѧѧع عليھѧѧا الخѧѧدمات أكثѧѧر ملائمѧѧة 

  .للاستخدام مع السيارات
  
  خلاصة الاختلاف لنظرية المجاورة السكنية عن التطبيق ٤/٣
  

  :التاليةنوجز فيما يلي ملخص الاختلاف في الجدول 
  
  

  لمحتوي العاماختلاف النظرية ھن التطبيق بالنسبة ل )٣(جدول 
  
٤/١/١   

  عوامل عامة 
الخلفية التاريخية 
  والاجتماعية

احترام خصوصية 
  الفروق

التألق بالنموذج 
  الأمريكي

  مناخ حار قاسي

٤/١/٢    
  عوامل اجتماعية 

ن قلة عدد السكا
والارتباط بالمناطق 

  المتسعة

تفضيل الانتشار 
  والحراك

ھناك أكثر من 
مجموعتين عرقيتين 

  على الأقل

عدم إمكانية خلط أو 
دمج الفئات ذات 

  الفواصل

٤/١/٣   
  عوامل اقتصادية 

الإمكانيات الخليجية 
  الغير محدودة

زيادة الملكية والمنح 
  الفردية

زيادة الدخل تؤثر على 
مساحة الأراضي 

  لممنوحةا

استخدام السيارات 
  الخاصة 

  



٤٤ 
 

  
  العمرانىلمحتوي اختلاف النظرية ھن التطبيق بالنسبة ل )٤(جدول 

  
٤/٢/١   

عوامل الكثافة 
  العمرانية

الأراضي الممنوحة 
  بمساحات محددة مسبقا

تحديد المساحة مبدئيا 
يؤثر على مساحة 
  الموارد السكنية

 ٤(كثافة عدد الوحدات 
ميا عال) (على الھكتار

  )على الھكتار ٨

تقليل الكثافة تزيد 
المساحة وتزيد 
  استخدام السيارة

٤/٢/٢    
عوامل الخدمات 

  المجتمعية

زيادة الدخل تؤثر على 
نمط ونوعية الخدمات 

  المجتمعية

تقليل الكثافة يصعب 
في توزيع الخدمات 

  الملائمة

خدمات الصغيرة 
 ً   موزعة عشوائيا

مداخل بين الخدمات 
ات ــ المجاورة وخدم

لعدم وجود نظام 
  واضح

٤/٢/٣   
عوامل الحركة 

  والطرق

زيادة المساحة يزيد من 
ضرورة استخدام 

  السيارة

صعوبة المشي في 
  المناخ الحار القاسي

صياغة المجتمع بشكل 
الحالي يصعب الحركة 

  بدون سيارة

النظام الشبكي أو  
المحوري ملائم 

  للخدمات

  
  

فتوزيѧع ) خاصѧة أبѧو ظبѧي(لمجѧاورة السѧكنية فѧي منطقѧة الخلѧيج العربѧي يتضѧح صѧعوبة تطبيѧق فكѧرة ا مما سبق
المساكن مع مجموعѧة مѧن الخѧدمات ومراعѧاة الاسѧتخدام الأكثѧر للسѧيارة جعѧل تكѧوين المجѧاورة أقѧرب مѧا يكѧون 

  .تخطيط شبكي ومحوري موزعة عليه المساكن والخدمات بشكل متناثرة
  
  

  التوصيات والدراسات المستقبلية  ٥
  

بق توضع عدة توصيات تؤخذ في الاعتبار عند مراجعة فكѧرة المجѧاورة السѧكنية وتطبيقھѧا بمنطقѧة الخلѧيج مما س
العربѧѧѧي، التوصѧѧѧيات تكѧѧѧون خاصѧѧѧة بمعالجѧѧѧة الوضѧѧѧع الѧѧѧراھن للمنѧѧѧاطق السѧѧѧكنية الحاليѧѧѧة ثѧѧѧم توصѧѧѧيات خاصѧѧѧة 

  .ةبالمخططات الجديدة لتخطيط المناطق السكنية ويلي ذلك التوصية بعدة دراسات مستقبلي
  
  معالجة الوضع الراھن ٥/١
  

مراجعة الوضع الراھن للمناطق السكنية التي خططت على أساس المجاورة السѧكنية، وھѧي كانѧت قاعѧدة لتوزيѧع 
المناطق السكنية ولكن المطبق لم يتبع كل القواعد المطلوبة فنتج منѧاطق سѧكنية يجѧب مراجعѧة الخѧدمات اللازمѧة 

  .ون أكثر ملائمة لخدمة السكانلھا وتھيئة المجموعات السكنية لتك
  

  حلول بديلة أكثر ملائمة ٥/٢
  

يجب أن تخطط المناطق السكنية بناء على أفكار أخري مثل المحѧاور السѧكنية وھѧي توزيѧع المجموعѧات السѧكنية 
البѧديل الثѧاني ھѧو تخطѧيط  .على ھيئة محاور ومرتبطة عن طريѧق مجموعѧات فѧي الخѧدمات علѧى نفѧس المحѧاور

وتوزيѧع الخѧدمات علѧى مسѧتوي المجموعѧة  )CLUSTER(السكنية على شكل مجموعات سكنية  شبكي للمناطق
  .أو مستوي الحي السكني

  
  الدراسات المستقبلية الخاصة بھذا المجال ٥/٣
  
  ).مباني الوضع الراھن(دراسة أساليب معالجة المناطق السكنية المتناثرة على حدود المدن  •
  .تكون أكثر ملائمة للمناطق السكنية ولطبيعة أسلوب معيشة السكاندراسة توزيع الخدمات المجتمعية ل •
غيѧѧر  ىدراسѧѧة أسѧѧاليب تھيئѧѧة المنѧѧاطق السѧѧكنية لتكѧѧون أكثѧѧر ملائمѧѧة للمشѧѧاة أو اسѧѧتخدام الوسѧѧائل الأخѧѧر •

  .السيارات



٤٥ 
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